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Forord

Boverket ansvarar for analyser av bostadsmarknaden och gor darfér olika
typer av prognoser och bedémningar av bostadsmarknadslaget. Déribland
gor Boverket langsiktiga bedomningar av behovet av nya bostader.
Foreliggande rapport innehaller en reviderad prognos dver hur manga nya
bostader som kan komma att behdvas i landet fram till och med 2025.

Rapporten ar forfattad av Bengt J Eriksson, analytiker pa
analysavdelningen.

Karlskrona, juni 2016

Bo Sdderberg
avdelningschef
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Sammanfattning

Med anledning av Statistiska Centralbyrans (SCB) nya
befolkningsprognos fran april i ar har Boverket sett anledning att revidera
sin nationella byggbehovsprognos fran forra aret. Behovet av nya
bostader fram till 2025 bedéms vara 710 000 de narmaste tio aren varav
en storre del, 440 000, beddms behdvas redan 2020 vilket innebér en
genomsnittlig arstakt om 88 000. Orsaken &r dels den forvantade
befolkningsdkningen framover och dels att byggandet de senaste aren inte
Okat i tillracklig omfattning for att svara mot behoven.

Boverket
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Inledning

Bostadssektorn utgdr en central del av svensk ekonomi. Tillsammans
med t.ex. arbetsmarknaden och halso- och sjukvarden ar bostadsmark-
naden ett omrade som ocksa pa ett mycket konkret satt berér alla manni-
skor och ar en avgorande faktor for manniskors livsvillkor. Nar det géller
produktionen av bostader ar denna ocksa central for samhéllet. Bostader-
nas langa livslangd och geografiska orérlighet kan fa till konsekvens att
bostadsinvesteringar som dikterats av kortsiktiga marknadsforhallanden
visar sig felaktiga i ett langre perspektiv med betydande samhallsekono-
miska forluster som foljd. Bostader &r infrastruktur och tillgang pa bosta-
der ar nodvandigt for att individer ska kunna etablera sig och utveckla
sina liv, men ocksa for att arbetsmarknaden ska fungera och att sam-
hallets ekonomiska tillvéxt ska fortgd.' Fragan om hur stort det framtida
behovet av bostéader ar - &r saledes av stor betydelse fér samhéallsekono-
min.

Boverket har under ett par decennier genomfort regionala byggbehovsa-
nalyser for bostader och den senaste gjordes 2015 for perioden 2012-
2025.% Det &r val ként att bostader besitter unika egenskaper och att bo-
stad, nést arbetskraft, &r den mest heterogena av varor. Framfor allt med-
for bostaders langa livslangd, deras lagesbestandighet och karaktéaren av
nodvandighetsvara, att 1angsiktiga analyser 4r pakallade. Aven om den
radande efterfragan och mer kortsiktiga fluktuationer pa bostadsmark-
naden &r val varda uppmarksamhet sa ar en kvantitativ byggbehovsanalys
central for att vara samlade resurser dven pa lang sikt ska anvandas sa ef-
fektivt som mojligt. Trots att interaktionen mellan utbud och efterfragan
pa bostadsmarknaden ocksa i framtiden kommer att vara avgorande for
vad som faktiskt byggs, visar en kvantitativ analys huruvida vi kommer
att ha dverensstaimmelse mellan framtida antal hushall och antal bostader
under vissa givna antaganden. En annan podng med analysens lite langre
tidsperspektiv &r att det &r de langsiktiga nivaerna som &r relevanta och
inte enstaka ars observationer. Att bostadsmarknaden praglas av langsik-
tig ekonomisk hallbarhet ar vasentligt for samtliga aktorer pa bostads-
marknaden och séledes av stor vikt vid utformandet av de spelregler som
galler pa marknaden.

! Se t.ex. Boverket (20164a; 2016b) for bostadsbyggandets betydelse fér rérlighet och till-
vaxt och Boverket (2014a) for mojligheterna att etablera sig pa bostadsmarknaden.
2 Se Boverket (1995; 1996; 2000; 2002; 2004; 2007 samt 2015a).
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Boverkets senaste regionala byggbehovsprognos géllde perioden 2012-
2025. | rapporten (Boverket, 2015a) gjordes dven en reviderad byggbe-
hovsprognos baserad pa en farskare befolkningsprognos for perioden
2015-2025, men da enbart for riket som helhet. Kort tid efter att rappor-
ten publicerats kom SCB med en ny befolkningsprognos vilken Iag till
grund for en ny revidering av riksprognosen senare under 2015 (se Bo-
verket, 2015b). Under varen 2016 har SCB kommit med en ny befolk-
ningsprognos for perioden 2016-2060 (SCB, 2016) varfor Boverket anyo
har reviderat sin byggbehovsprognos, denna gang for perioden 2016-
2025. | det féljande redovisas kortfattat resultatet av detta arbete och for
mer ingaende beskrivningar av bl.a. modellantaganden och utgangspunk-
ter i Ovrigt, hanvisas till Boverket (2015a).

Boverket



8 Reviderad prognos ¢ver behovet av nya bostader till 2025

Befolkningsprognos 2016-2060

SCB gor mer omfattande befolkningsprognoser vart tredje ar. Den sen-
aste publicerades i maj 2015 och det &r denna som Boverkets senaste
riksprognos (se Boverket 2015b) har utgatt ifran. De mellanliggande aren
uppdateras befolkningsprognosen med nya antaganden for de narmast
foljande aren. Utgangspunkten i befolkningsprognosen ar den observe-
rade folkmangden den 31 december foregaende ar uppdelat pa kon, alder
(ettarsklasser) och efter fodelseland (fodda i Sverige och utomlands).
Prognoserna ar ett-arsframskrivningar och gors med aldersspecifika pa-
rametrar. Modellen bygger pa fyra delpopulationer: méan respektive kvin-
nor foédda i Sverige och méan respektive kvinnor fédda utomlands. De va-
riabler som skattas i prognoserna ar fruktsamhet, dodlighet, invandring
och utvandring. Summan av forandringarna i dessa variabler utgor den
prognostiserade totala befolkningsforandringen i riket. For mer ingaende
diskussioner och analyser hanvisas till SCB (2015; 2016).

Under de kommande tio aren forvantas folkmangden 6ka med drygt 1,2
miljoner personer. Okningen sker i alla aldersklasser. | de forvarvsarbe-
tande aldrarna, 20-64 ar, forvantas befolkningen 6ka med drygt en halv
miljon medan de unga forvéantas bli drygt 400 000 och de &ldre drygt
300 000 fler 2025 &n de var 2015.

Prognoser &r alltid forenade med ett visst matt av osdkerhet. Det galler
inte minst befolkningsframskrivningar dar migrationen ar sarskilt svar att
forutse bade pa kort och pa lang sikt. | dagens situation med en hog in-
vandring av personer med asylrelaterade skal ar osékerheten annu storre.
Bade antalet som soker asyl och antalet som far uppehallstillstand paver-
kas av politiska beslut, sdval i Sverige som i andra lander och pa EU-niva
och kan snabbt komma att &ndras. | figur 1 framgar de arliga befolknings-
forandringarna under perioden 2016-2025 uppdelade pa de olika kompo-
nenterna.

Boverket
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Figur 1. Prognostiserade arliga befolkningsforandringar 2016-2025 (tusental)
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Kalla: SCB (2016)

I figur 1 framgar att befolkningsokningen forvantas vara som storst i in-
ledningen av perioden for att darefter minska. Antalet fodda forvantas
Overstiga antalet doda 6ver hela perioden, men det &r nettomigrationen
som ar den storsta forklaringen till befolkningstkningen under perioden.
Nettomigrationen &r ocksa mest relevant ur ett byggbehovsperspektiv un-
der en tiodrig tidshorisont &ven om naturligtvis antalet déda (men inte an-
talet fodda) under perioden ocksa paverkar bostadsbehovet. | figur 2 jam-
fors befolkningsférandringarna enligt den senaste prognosen med den fo-
regaende.

Boverket
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Figur 2. Arliga befolkningsférandringar jamfért med foreg&ende prognos (tusental)
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Kélla: SCB (2015; 2016)

I figur 2 framgar att den nya befolkningsprognosen innebar en uppskriv-
ning av den framtida befolkningen och att denna framfor allt beror pa att
okningstakten under aren 2018-2021 forvéantas vara hogre nu an vad SCB
prognostiserade for ett ar sedan. Totalt sett handlar det om nastan 94 000
personer fler 2025 varav 71 000 redan till 2020. SCB betonar dock séar-
skilt i denna prognos den stora osdkerhet som befolkningsprognosen &r
forenad med pga. radande lage. Aven Migrationsverket framhaller detta i
sina prognoser dver antalet asylsékande och gor sedan hdsten 2015 inte
langre prognoser utan tar fram olika scenarier. D& befolkningsprognoser
ar centrala i Boverkets prognoser 6ver det framtida behovet av nya bosta-
der foljer att &ven dessa prognoser &r forenade med en hog grad av 0sé-
kerhet och darfor ocksa bor ses som mojliga scenarier under vissa anta-
ganden snarare an som forutsagelser om framtiden.
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Metod

Boverkets modell for berdkning av behovet av nya bostader i framtiden
tar sin utgangspunkt i SCB:s befolkningsprognoser. Med hjalp av dessa
och s& kallade hush&llskvoter® beréknas férandringen i antalet hushall
under prognosperioden. Till dessa berékningar av framtida utveckling av
antalet hushall laggs ocksa antaganden om forandringar i det befintliga
bostadsbestandet. Dessa forandringar utgors av forvantat antal rivningar
samt i den man det vid prognosens startpunkt finns lediga bostader som
kan komma att nyttjas i framtiden. Darut6ver gors ett antagande om att en
viss andel lediga lagenheter behdvs for att bostadsmarknaden ska fungera
tillfredsstallande. Prognoserna gors pa regional niva darigenom jamstalls
en bostadsmarknad med en arbetsmarknad sasom de definierats av Till-
véaxtanalys (2015). Boverkets modell &r utforligt beskriven i kapitel 5 i
Boverket (2015a).*

Med den regionala byggbehovsprognosen som gjordes for perioden 2012-
2025 enligt nyss beskriven metod som utgangspunkt, har Boverket revi-
derat den nationella prognosen genom att beakta den faktiska befolk-
ningsutvecklingen och det byggande som skett sedan 2012, men framfor
allt SCB:s uppskrivna befolkningsprognoser. Det innebdr att vi i denna
revidering beraknat den forvantade hushallstillvaxten med utgangspunkt i
SCB:s senaste befolkningsprognos relativt den tidigare och att vi ocksa
beaktat det latenta behov som finns 2016 orsakat av ett otillrackligt byg-
gande sedan 2012. En skillnad jamfort med den regionala prognosen ar
att den nationella prognosen inte fordelas geografiskt och en annan ar att i
denna reviderade prognos ingar ett initialt underskott av bostader orsakat
av ett otillrackligt byggande i forhallande till behoven.

% En hush&lskvot definieras som antalet hushall dividerat med antalet individer.

4 Boverket har ocksé nyligen ftt regeringens uppdrag att under 2016 lamna forslag till hur
framtagandet av terkommande bedomningar av bostadsbyggnadsbehovet i hela landet
ska organiseras, finansieras och regleras.

Boverket



12

Boverket

Reviderad prognos 6ver behovet av nya bostader till 2025

Prognos

| prognosen Gver behovet av nya bostader till 2025 ingdr det latenta
byggbehovet som orsakats av att antalet fardigstallda bostéder inte svarat
mot behoven sedan 2012. | figur 3 framgar byggandets och befolkningens
utveckling under aren 2012-2015.

Figur 3. Antal fardigstéllda bostader och befolkningsdkning 2012-2015 (tusental)
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Under de fyra aren 2012-2015 fardigstalldes knappt 127 700 bostader.
Under samma tid 6kade befolkningen med 368 200 varav 305 200 var 20
ar eller aldre. Det framgar i figur 3 att det latenta byggbehovet fortsatt att
Oka under 2015 och som framgick av figur 2 innebar den nya befolk-
ningsprognosen en 6kning av befolkningen bade fram till 2020 och till
2025 jamfort med SCB:s foregaende prognos. Enligt den senaste progno-
sen kommer befolkningen uppga till nastan 11,1 miljoner 2025 vilket in-
nebar en befolkningsokning pa drygt 1,2 miljoner pa tio ar.
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| tabell 1 presenteras resultaten av Boverkets nya reviderade byggbe-
hovsprognos.

Tabell 1. Boverkets reviderade byggbehovsprognos 2016-2025

Tidsperiod Totalt Per ar
2016-2020 440 000 88 000
2021-2025 270 000 54 000
2016-2025 710 000 71 000

Orsaken bakom de justerade prognossiffrorna ar saledes dels det 6kade
latenta behovet och dels den uppskrivna befolkningsprognosen. I figur 4
sétts den nya prognosen in i ett historiskt perspektiv.

Figur 4. Fardigstallda bostader 1950-2017 (prognos 2016-2017) och byggbe-
hovsprognos (tusental)
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Kalla: SCB och Boverket

Framfor allt tre omstandigheter i figur 4 fortjanar att patalas. For det
forsta att de byggbehovsvolymer det har handlar om — de har inte produ-
cerats i Sverige sedan miljonprogrammets dagar och volymerna ar helt
andra &n de som producerats i Sverige de senaste par decennierna. For det
andra ar det vl kant att byggbranschen &r en mycket konjunkturkénslig
bransch vilket framgar av ryckigheten i produktionskurvan. Denna om-
standighet innebar saledes ocksa en utmaning da det forestaende byggbe-
hovet inte bara &r stort utan dessutom géller éver en langre tidsperiod.

Boverket
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Det tredje och mest vasentliga att uppmarksamma ar avstandet mellan
produktionskurvan och det framtida behovet. Det latenta behovet sedan
2012 uppgar till ca 100 000 bostader och effekterna av detta i form av bo-
stadsbrist och trangboddhet &r vél synliga. Enligt Boverkets senaste pro-
gnos Gver antalet fardigstallda bostader i ar och nasta ar kommer 95 000
nya bostéder att tillkomma under 2016-2017 att jamféra med byggbeho-
vet om 88 000 arligen. Denna diskrepans innebar att dagens problem ris-
kerar att 0ka ytterligare.
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Reflektioner och kommentarer

Byggbehovet i Sverige det ndrmaste decenniet ar historiskt hdgt pga. den
forvéntat stora befolkningstillvaxten. Samtidigt kan osékerheten i befolk-
ningsprognosen inte nog betonas. Befolkningen kan saledes komma att
oka bade mer eller mindre framéver an vad som varit utgangspunkten i
Boverkets prognos éver behovet av nya bostader. Sambandet ar mycket
starkt sa skulle befolkningen visa sig bli mindre an befolkningsprognosen
indikerar — foljer att behovet av nya bostader framdéver blir 1agre &n pro-
gnostiserats. Okar befolkningen daremot mer, dkar séledes behovet av
fler bostader. Dock fortjanar det att patalas att osékerheten framfor allt
galler pa nagra ars sikt da sakerheten i behovsprognosen for de par-tre
narmaste aren far bedémas som forhallandevis hog. Detta beror pa att vi
vet vad som redan har hant och har en bra bild dver vad som kommer att
handa de allra narmaste aren. Det latenta bostadshehovet ar ett faktum
och den férvantade befolkningsokningen i ar och nasta ar beror till hog
grad av de asylsokande som redan finns i landet och som kommer bevil-
jas asyl den narmaste tiden &ven om det finns osakerhet inblandad &ven i
denna process. Att det finns ett stort behov av nya bostader i Sverige de
allra narmaste aren far saledes betraktas som sakert. Det finns dven andra
osakerhetsfaktorer an befolkningsutvecklingen framéver som kan komma
att paverka behovet av nya bostader och i kapitel 7 i Boverket (2015a)
agnas stort utrymme at att diskutera ett antal sddana faktorer och till att
betona hur en byggbehovsprognos ska bedémas och att stor forsiktighet
maste iakttas i tolkningen av resultaten. | det féljande ska ett par for re-
sultaten viktiga aspekter diskuteras lite utforligare — den stora invand-
ringen och det idag befintliga bostadsbestandet — och hur detta paverkar
hur det forestdende behovet ska ses.

Det &r tva aspekter sammanhéngande med invandringen som maste ses
som sarskilt osékra och avgorande for hur vi ska se pa det forestaende
byggbehovet i landet pa kort och pa langre sikt. Det ena handlar om hus-
hallsbildningsmonstret och det andra om bosattningsmonstret 6ver tid.
Om vi borjar med hushallsbildningsmonstret kan konstateras att Bover-
kets prognosmodell utgar ifran att de nyanlandas hushallsbildningsmons-
ter inte avviker ifran det som galler i riket i vrigt. Det innebar att om de
nyanlandas hushallsbildning framover skulle avvika fran riksgenomsnittet
kan prognosmodellen komma att 6verskatta eller underskatta det framtida
hushallsantalet och darmed det framtida behovet av nya bostader. Det
som framfor allt skulle spela roll har & om andelen singelhushall ser an-
norlunda ut eller om tidpunkten for nar unga lamnar foraldrahemmet for

Boverket
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att bilda ett eget hushall avviker fran riksgenomsnittet. Skulle andelen
singelhushall vara lagre hos de nyanlanda och skulle aldern for nar unga
lamnar fordldrahemmet vara hogre &n vad som géller i riket i genomsnitt
innebdr det att vi 6verskattar antalet hushall i framtiden och darigenom
det framtida byggbehovet.

Nar det galler den korta sikten kan vi daremot vara ganska séakra pa att vi
underskattar bostadsbehovet men att det pa litet langre sikt sannolikt
jamnas ut. Detta beror pa att vi i berakningarna av antalet hushall anvan-
der de hushallskvoter som galler i riket i genomsnitt samtidigt som
manga asylsékande ar ensamkommande. Det innebar att vi kortsiktigt far
en underskattning av antalet hushall och darmed aven bostadsbehovet na-
got som dock pa nagot ars sikt jamnas ut genom den anhdriginvandring
som normalt féljer. Denna underskattning av behovet pa kort sikt blir
storre ju hogre andelen ensamkommande &r och desto fler som &r unga
personer.® Detta faktum att antalet hush&ll pa kort sikt underskattas till-
sammans med det faktum att befolkningdkningen tros vara nagot hogre
de narmaste aren jamfort med slutet av perioden 2016-2020 samt inte
minst beaktandes det stora latenta behov av bostédder som finns och som
idealt skulle métas snarast majligt — indikerar att bostadsbehovet de tva-
tre narmaste aren overstiger periodens genomsnitt om 88 000 bostader ar-
ligen. Som tidigare namnts far dessutom sékerheten bedémas vara betyd-
ligt hogre periodens inledande ar.

Aven nyanlandas bosattningsmonster kan spela roll for det framtida bo-
stadsbehovet — bade totalt i riket och framfor allt regionalt. Prognosen ar
pa relativt 1ang sikt — tio ar — men bostaders livslangd &r betydligt langre
an sa. Med tanke pa den kraftiga befolkningsékning Sverige star infor
och att denna i hog grad utgors av ett hdgt migrationsnetto, reser det sér-
skilda fragor da det handlar om mycket stora infrastrukturinvesteringar
som blir bestindiga under lang tid framover. Varje asylsokandes historia
ar unik vilket medfor att generaliserbarheten i detta sammahang &r be-
grénsad, men den dokumenterade kunskapen om nyanldndas bosétt-
ningsmonster i Sverige ar begransad och innebdr en stor osékerhet i bo-
stadsplaneringssammanhang.

> For att konkretisera: Om befolkningen dkar med en (ung) person i Sverige innebér det
att personen har alternativet att bo (kvar) hemma, att flytta ihop eller att flytta sjalv till ett
eget boende. For en ensamkommande nyanland person existerar inte de tva forstnamnda
alternativen och bostadsbehovet ar darfor en bostad. Da antalet ensamkommande é&r rela-
tivt hogt, inte minst i de yngre aldrarna, innebér det att behovet av nya bostader de narm-
aste &ren sannolikt Gverstiger periodens genomsnitt ganska rejalt. Migrationsverket an-
vander en hushéllsstorlek pa 1,4-1,5 personer per bostad i sina berakningar av bostadsbe-
hovet for nyanlanda — att jamfora med riksgenomsnittet pa 2,2-2,3 personer per bostad.
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Ur ett lokalt eller regionalt perspektiv handlar det om hur boséttnings-
monstret ser ut pa kort och medellang sikt efter att de asylsokande har
beviljats asyl och blivit folkbokférda i Sverige — var hamnar de som ny-
anlanda och hur l&ange blir de kvar dér och var bosétter de sig sedan? For
den lokala/regionala bostadsplaneringen ar detta naturligtvis helt avgo-
rande fragor. Ur ett nationellt och naturligtvis ocksa regionalt perspektiv
ar aven den mer langsiktiga utvecklingen av mycket stor betydelse ur
planeringssammanhang — inte minst nér det galler bostéder. Det stora bo-
stadsbehov som galler nu och den narmaste tiden — hur bestandigt ar det
om sag 10, 20 eller 30 ar? Fragan &r naturligtvis omojlig att svara pa idag
och SCB har i sina langsiktiga befolkningsprognoser antaganden om
atervandningsgrad hos de som invandrar till Sverige, men da varje han-
delse i sig ar unik och da immigrationen &r pa historiskt héga nivaer, in-
nebdr detta en stor osakerhet i hur dagens bostadsbehov ska ses i ett
langre tidsperspektiv. Osédkerheten nér det galler framfor allt immigrat-
ionen bade vad galler dess storlek nationellt och inte minst fordelningen
regionalt, medfor, tillsammans med rent metodmassiga svarigheter, att
det ar osedvanligt vanskligt att i dagslaget gora lokala eller regionala pro-
gnoser 6ver befolkningens utveckling framéver. Detta medfor i sin tur
stora svarigheter att gora regionala byggbehovsprognoser i dagslaget.

Trots att behovet av nya bostader &r mycket stort under de narmaste aren,
kommer vi &ven i framtiden i hog grad att bo i de bostdder som redan &r
byggda, dvs. i det befintliga bostadsbestandet. Det &r darfor avgérande
for vart framtida bostadsbehov att det befintliga bostadsbestandet vid be-
hov underhalls och renoveras sa att det dven i framtiden kan fortsétta att
nyttjas. | byggbehovsprognosen ingar ett visst ersattningsbyggande i
framtiden pga. forvantade rivningar men detta ar forhallandevis lagt sa
det ar avgorande for de framtida behoven att befintligt bestand tas om
hand vilket naturligtvis ocksa fordrar resurser fér ombyggnad, renove-
ringar och reparationer.® Inte minst den s& kallade miljonprogramsbebyg-
gelsen kommer framover att fordra stora resurser darvidlag. Skulle néd-
vandigt underhall av befintligt bostadsbestand inte ske i tillracklig om-
fattning skulle detta naturligtvis ytterligare spa pa de framtida behoven av
nya bostader sa vikten av underhall kan inte nog betonas. | samman-
hanget fortjanar ocksa patalas vikten av att bostadsbestandet inte bara re-
noveras och underhalls utan aven att sa sker pa ett sadant satt att de bo-

® | Boverkets prognosmodell anvénds férvantat antal rivningar for att beakta behovet av
ersattningsbyggande vilket dock sannolikt, inte minst med dagens laga rivningsnivaer i
beaktande, ar valdigt 1agt raknat pa Iang sikt da deprecieringstakten sannolikt ar betydligt
hogre.
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ende dven efterdt har mojlighet att bo kvar i sina bostader.” Det &r saledes
viktigt att fokus inte enbart blir pa att bygga nytt utan ocksa pa att ta hand
om de bostader som redan finns. Det &r ocksa vasentligt att dessa bosta-
der utnyttjas pa ett sa effektivt satt som majligt och att olika typer av in-
Iasningar undviks sa att manniskor far méjlighet att anpassa sitt boende
utefter forandringar i livets olika skeenden. Mojligheten att utnyttja det
befintliga bestandet effektivt forbattras ocksa genom okad nyproduktion.

Det finns saledes stor anledning att samtidigt fokusera bade pa att produ-
cera nya bostader och pa att ta hand om det befintliga bostadsbestandet
och utnyttja det sa effektivt som mojligt. Det befintliga bestandet kan
dock inte, annat dn marginellt, utnyttjas for att 16sa det stora kvantitativa
behov av bostader vi star infor i framtiden da befolkningen forvéntas oka
med mer &n 1,2 miljoner personer det ndrmaste decenniet samtidigt som
antalet idag tomma bostéder &r ca 20 000 bostéder totalt i hela riket med
mindre &n att trdngboddheten skulle fortsatta att oka kraftigt.

Nar det géller det befintliga bestandet kan ocksa namnas att det latenta
behov som ingar i Boverkets prognos utgar fran bostadsbyggandet 2012
men redan da fanns tecken pa trangboddhet och brist pa bostader orsakad
av ett lagt byggande i forhallande till befolkningsutvecklingen aren dess-
forinnan. Skulle det foreligga aven ett sadant latent behov sa skulle saldes
byggbehovet framover 0ka ytterligare.

"1 Boverket (2014b) studeras de flyttningar som blir resultatet av omfattande renovering-
ar.
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Slutsatser och utmaningar

Nagra av de viktigaste slutsatserna som kan dras utifran dagens lage och
det som idag kan prognostiseras om framtiden &r foljande:

e Behovet av nya bostader framdver ar mycket stort, inte minst un-
der de allra narmaste aren. De narmaste fem aren behover ett nytt
Stockholm eller alternativt ett nytt Stor-Géteborg uppforas.®

* Det handlar om volymer som inte varit aktuella i Sverige sedan
miljonprogrammets dagar.

«  Aven om behoven ar som allra storst de ndrmaste aren, handlar
det om stora behov under lang tid varfor en uthallig produktion
som praglas av langsiktighet fordras.

» Bostadshyggandet har 6kat de senaste aren och fortsatter enligt
prognoserna att 6ka de narmaste aren, men fortfarande héller
byggandet inte jamna steg med befolkningsutvecklingen. Det far
konskevenser i form av bl.a. bostadsbrist och 6kad trangboddhet
som drabbar bade individ och samhalle. S& lange denna obalans
kvarstar 6kar det latenta behovet vilket medfor att problemen till-
tar och de erforderliga volymerna som kravs for att aterstélla ba-
lansen 6kar successivt.

e En prognos ska alltid tolkas med forsiktighet. En Iangsiktig be-
folkningsprognos i dagens osakra ldge maste tolkas med sarskild
forsiktighet vilket ocksa galler en byggbehovsprognos dar be-
folkningsprognosen ar central. Osékerheten far dock bedémas
som vasentligt mindre pa kort sikt. En annan osakerhetsfaktor ut-
gors av det faktum att framtida befolkningsékningar till hdg grad
harstammar fran ett forvantat stort migrationsnetto. Bristen pa
kunskap om de nyanlandas hushallshildnings- och bosattnings-
monster innebar en osdkerhet i sig av stor betydelse i bostadspla-
neringssammanhang.

e Samtidigt som produktionen av nya bostader ar central for att
mota framtida befolkningstillvaxt, kommer vi dven i framtiden att
till dvervagande del bo i bostéder som redan existerar idag. Det
ar darfor viktigt att befintligt bostadsbestand underhalls sa att det

8 Byggbehovet 2016-2020 uppskattas till 440 000 bostéder. Enligt SCB fanns 436 000 bo-
stader i Stockholms kommun och 429 000 i Stor-Géteborg 2015.
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inte blir obsolet och att det totala bostadsbestandet utnyttjas ef-
fektivt, vilket ocksa underlattas genom okad nyproduktion.

Dagens situation och framtidens scenarier stéaller saledes samhallet infor
stora utmaningar idag och for en lang tid framover. Nagra av de framsta
och storsta av dessa utmaningar avslutar rapporten i det foljande:

FOr det forsta innebdr det stora behovet av nya bostéder och de hdga vo-
lymer det handlar om och dessutom under en langre tid att branschen be-
hover stilla om fran de ca 25 000 bostader arligen som producerades for
en handfull ar sedan till ungefér tre ganger sa mycket framéver. Detta ar
en omstallning som tar tid och som bade handlar om resurser i form av
kompetens och resurser i dvrigt, men ocksa om sjélva produktionsproces-
sen och bostadsvaran i sig da det nu handlar om helt andra volymer.

For det andra ar det en ekonomisk och finansiell utmaning da bostader pa
en marknad inte produceras i forhallande till behoven utan for efterfragan
och saledes inte kommer att uppforas om de behévda bostaderna inte
ocksa kan efterfragas pa marknaden till dar gallande pris- och kostnads-
lagen. Denna utmaning forstarks ocksa genom att en stor andel av den
framtida forvantade hushallstillvaxten sker i de grupper dér de ekono-
miska forutsattningarna manga ganger ar begransade. Aven om dessa
grupper inte behover fa sitt bostadsbehov tillgodosett direkt i nyprodukt-
ionen staller det i sa fall krav pa val fungerande flyttkedjor som genererar
bostader som sedan kan efterfragas.

En tredje utmaning ligger i att nya bostader i de volymer det har handlar
om, staller hoga krav pa en val fungerande infrastruktur for att bostaderna
ska fylla sin funktion och ocksa bli attraktiva att bygga och sedan bo i. |
manga fall kommer det att stéllas krav pa en infrastrukturutbyggnad da
manga bostader sannolikt behdver byggas i exploateringsomraden och
aven i annat fall handlar det om infrastrukturinvesteringar i form av t.ex.
skolor och annan service som maste dimensioneras for att klara en hégre
efterfragan. Mojligheterna att bygga nya bostader forbattras av en 6kad
infrastrukturutbyggnad samtidigt som det konkurrerar om samma resur-
ser.

En annan utmaning ligger i den férvantade befolkningsutvecklingen som
inte bara indikerar att vi blir fler utan att vi ocksa blir aldre. Det medfor i
sig fler hushall och darigenom ett storre behov av bostader men just att
antalet aldre hushall okar kraftigt framéver medfor ocksa att bostadsbe-
standet kan behova anpassas efter dessa forutsattningar. | regioner dar
behovet av nya bostader i dvrigt ar stort kan detta kanske tillfredsstallas
genom en anpassning av nyproduktionen men i regioner som i évrigt inte
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praglas av nagon storre befolkningstillvéaxt kan det bli nédvandigt med en
anpassning genom ombyggnationer men kanske ocksa genom viss nypro-
duktion for att bostadsutbudet dven i framtiden ska svara mot de kvalita-
tiva behov som finns.

Ytterligare en utmaning som ocksa konkurrerar om begransade resurser
handlar om att samtidigt som nya bostader behover byggas sa maste de
befintliga bostaderna tas om hand sa att bostadsstocken inte blir obsolet.
Inte minst de bostader som uppfordes under miljonprogrammet star infor
stora framtida renoverings- och underhallsbehov vilket kommer att ta re-
surser i ansprak. Samtidigt ar det nodvandigt for att det befintliga bo-
stadsbestandet aven i framtiden ska kunna anvéandas da det i annat fall yt-
terligare skulle spa pa nybyggnadsbehoven. Det ar ocksa vasentligt for en
val fungerande bostadsmarknad att rérligheten i bestandet inte hammas sa
att befintliga bostader kan utnyttjas effektivt vilket ocksa kommer att un-
derlattas genom 6kad nyproduktion.

Avslutningsvis bestar en utmaning i att samtidigt som laget ar allvarligt
och behoven akuta behdver dessa kortsiktiga atgarder éverensstamma
med de mer langsiktiga och strukturella behov av atgarder som svensk
bostadsmarknad star infor for att vi ska fa en langsiktigt val fungerande
bostadsmarknad framover.®

% Ett sidant arbete handlar delvis om behovet av ny kunskap och Boverket har i ett tidi-
gare regeringsuppdrag redogjort for myndighetens syn pa de kunskapsbehov som &r av
storst strategisk betydelse inom myndighetens verksamhetsomréaden, daribland omradet
Fungerande bostadsmarknad (se Boverket, 2015c). For narvarande pagar ocksa mycket re-
levant arbete pa Boverket inom detta omrade, bl.a. en problemanalys av bostadsmark-
nadens funktion men ocksa av bostadsanalysen och bostadsdebatten i sig.

Boverket
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